YI جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای» سال چهاردهم. شمارةٌ بهار و تابستان ۱۳۹۵ شماره پیاپی‎ Mes 


سنحش تناسب اراضی مستعد برای سرمایه گذاری در حوزۀ شمال غرب شهر مشهد 


فهیمه عبادی‌نیا (دانشجوی دکتری جغرافیا و برنامه‌ریزی شهری. دانشگاه فردوسی مشهد. مشهد. ایران) 
ebadinia ? um.ac.ir‏ 
محمد اجزاء شکوهی(دانشیار جغرافیا و برنامه‌ریزی شهری» دانشگاه فردوسی مشهد. مشهد. ایران. نویسنده مسئول) 
shokouhim )۵ um.ac.ir‏ 
براتعلی خاکپور (دانشیار جغرافیا و برنامه‌ریزی شهری» دانشگاه فردوسی مشهد. مشهد. ایران) 
khakpoor ? um.ac.ir‏ 


صص ۱۸ - ۱ 


me 


LAXE | 


اهداف: هدف اصلی این مقاله تعیین اراضی دارای اولویت برای سرمایه گذاری است 
که بر اساس چهار معیار اصلی پژوهش به چهار دسته اراضی با اولویت YL‏ اولویت 
متوسط, اولویت پایین و فاقد اولویت برای سرمایه گذاری تقسیم گردیده است. 
روش: این مقاله به روش توصیفی -تحلیلی و بهره گیری از سیستم‌های اطلاعات 
جغرافیایی GIS‏ با به کارگیری مدل فرآیند سلسله‌مراتبی (AHP)‏ انجام شده است. 
یافته ها /نتایج: نتایج سلسله‌مراتبی OUS‏ می‌دهد که تعداد 1۸۳۵ قطعه زمین که 
۱درصد مساحت حوزه را شامل می‌شود دارای اولویت سرمایه گذاری بالا و ۵۹/۸ 
درصد از اراضی دارای اولویت سرمایه گذاری متوسط می‌باشند که مجموع این دو 
گویای پتانسیل بالای حوزه شمال غرب برای جذب سرمایه گذاری‌ها است. همچنین 
code o‏ مرها اا 45 bet. Js‏ یر ا و 
شهرداری صادر شده» مشخص شد که عمدۀ سرمایه گذاری‌ها از نوع مسکونی بوده 
که همسو با جمعیت پذیری بالای حوزه می‌باشد. به‌لحاظ پراکندگی فضایی ۸۱درصد 
سرمایه گذاری‌ها در hib‏ ۱۲ متمرکز است. 

نتیجه گیسری: یافنه‌های به‌دست آمده حاکی از آن است که جهت گیری 
سرمایه گذاری‌های خحصوصی در منطقۀ ۱۲ با تأکید بر بخش مسکن, فعال‌تر از دیگر 


مناطق حوزه می‌باشد. لکن با اداسه چنین 35 $93( 4L‏ بخش‌ها با کمبود 


تاریخ دریافت: ۱۳۹۱/۰۸/۲۳ تاریخ تصویب: ۱۳۹۲/۰/۰۵ 
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سرمایه گذاری مواجه خواهد شد. بنابراین تدوین راهکارهایی برای تغییر جهت گیری 
سرمایه گذاری‌ها از حوزه مسکن به بخش‌های تجاری وخدماتی برای تأمین نیازهای 
ساکنین ضروری است. 

کلیدواژه‌ها: سرمایه گذاری. فرآیند سلسله‌مراتبی» اراضی شهری. حوز؛ شمال غرب 


۱ مقدمه 


istis کی‎ xe و‎ eal وعه‌های ان ازاضی‎ 2b Ta ud d e cod ed فل‎ 

A EE‏ ا ا sat E e scala‏ شتا ان ی مزا هرس را 
تشکیل می‌دهد و همچنین فرصت مناسبی برای بازتوسعهٌ شهری و جذب سرمایه‌گذاری‌ها 
فراهم نموده است. بر اساس گزارش‌ها و پیش‌بینی‌های سازمان ملل و بانک جهانیء تا سال 
oer YS‏ از sS D pete a RE‏ رها وید کی ose e‏ ناشیا ترا 
زمین شهری به‌سرعت در حال افزایش است (میرز و وایت» o ew‏ ص. CAO‏ سوی دیگر 
طراحی الگوی منطقی توسعۀ شهری و جذب درآمدهای پایدار راهکاری برای پویایی 
ساختارهای شهریاست. از آنجا که زمین یک منبع کمیاب است و تولید آن به میزان حداقل 
امکان‌پذیر می‌باشد. در بیشتر کشورها» ارزش زمین و املاک طی ۶۰ سال گذشته به‌صورت 
پیوسته در حال افزايش بوده‌است (چن" و هیپل» کلیگور و ژو» ۲۰۰۸ ص. ۲). شهرها برای 
جذب مؤسسات اقتصادی بزرگ و معتبر با هم به رقابت می‌پردازند وجلب توجه 
سرمایه گذاری‌های داخلی و خارجی به سوی شهرها در دهه‌های اخیر بسیار رواج داشته 
به‌طوری که شهرهای بزرگ را از صورت ملی به وضعیت بین‌المللی تبدیل نموده است 
(زیاری ومهدنژاد و پرهیز. ۰۱۳۸۸ ص. 4۳). به دلیل اهمیتی زیادی که پروژه‌های 
ub pu‏ گذاری در اقتصاد شهری و رونق آن colo‏ عمدتاً اولویت‌های سرمایه گذاری می‌بایست 
به بخش‌هایی که مزیت نسبی دارند برگردد (برجیسیان» ۱۳۸۷). پروژه‌هایی همچون تونل‌های 
زیرزمینی» پارکینگ‌های طبقاتی در دسته‌های نخست اولویت‌ها در شهرها قرار دارند. برای به 


صرفه‌بودن اجرای این پروژه‌ها؛ معمولاً یک پروژه اقتصادی مانند ساخت مجتمع‌های اداری؛ 


1. Myers & Wyatt 
2. Chen, Hipel, Kilgour & Zhu 


تجاری و فرهنگی در کنارشان تعریف می‌شود. همچنین بخش‌های مختلف تولیدات صنعتی» 
بخش IT‏ (فناوری اطلاعاتی) پتروشیمی انرژی بخش‌های آبی و همچنین بخش توریسم را 
باید در حال حاضر از مناسب‌ترین بخش‌ها برای سرمایه گذاری دانست که دارای مزیت نسبی 
بالفعل هستند (برجیسیان. ۱۳۸۷).از این رو ضروری است که برنامه ریزی گسترش 
سرمایه گذاری به منظور ایجاد پیوستگی بین توصیه‌های بلند مدت و کلی یا طرح کاربری زمین 
و تصمیمات کوتاه مدت خاص در مورد ساختن امکانات عمومی مورد توجه قرار گرد (سیف 
الدینی»۱۳۸۳» ص. ۱۷۳). امروزه افزایش تقاضا برای حدمات عمومی و زیر ساخت‌هاو نیز 
مسکن در مناطق شهری از چالش‌های عمده‌ای می‌باشد که کشورهای در حال توسعه به‌ویژه 
شهرداری‌ها با آن مواجه هستند (مهدوی ۱۳۸۶ ص. (EY‏ مواجهه با مسائل و مشکلاتی که 
شهرها با آن درگیرند. تنها با برنامه‌های مشارکتی و سرمایه گذاری‌های حصوصی قابل دستیابی 
است؛ زیرا شهرداری‌ها در اجرای پروژه‌های شهری با محدودیت بودجه مواجهند (برانسون. 
٤‏ ص. A‏ در کشور ما متأسفانه نویه سرمایه‌گذاری بیشتر به سمت نیازسنجی و 
اقتصادسنجی پیش رفته و جانمایی آن‌ها کمتر مورد توجه بوده است (اکبریان و حرم ۱۳۹۰ 
ص. ۱۵۱). شهر مشهد به دلیل ماهیت زیارتی- گردشگری خود تاکنون بستری مناسب برای 
جذب سرمایه‌ها به شمار می‌رفته اما همچنان که گفته شد مکان‌یابی صحیح آن‌ها کمتر مورد 
توجه قرار گرفته است. از این رو هدف اصلی تحقیق حاضر مکان‌یابی پروژه‌های 
سرمایه گذاری در حوزهٌ شمال غربی شهر مشهد می‌باشد و علاوه بر شناسایی اراضی مستعد 
برای سرمایه گذاری اقتصادی» نوع غالب پروژه‌ها و پراکندگی فضایی آن‌ها را نیزبه کمک 
روش تصمیم گیری چندمعیاره (AHP)‏ در محبط نرم‌افزار (ARCGIS)‏ مورد بررسی قرار 
می‌دهد. بر اساس اطلاعات به‌دست‌آمده از مدیریت مشارکت‌های کلان اقتصادی شهرداری 
مشهد. و برگذاری دو دوره نمایشگاه فرصت‌های سرمایه گذاری» فعالیت‌های سرمایه‌گذاری در 
حوزه شمال غرب " مشهداز پویایی ویژه‌ای برخوردار بوده است. از این جهت می‌توان هدف 
اصلی مقاله را به چند هدف خردتر تقسیم کرد که عبارت است از: 

۱. شناسایی شاحص‌ها و اولویت‌های تأثیرگذار در انتخاب اراضی مناسب در جهت 

سرمایه گذاری اقتصادی در حوزهُ شمال غرب؛ 


jy‏ شمال غرب شهر مشهد شامل دو منطقۀ ۰ و ۱۲ شهرداری و AU‏ ۱ از منطقة ۲ می‌باشد. 
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۲ شناسایی پتانسیل‌های موجود در زمينة سرمایه گذاری اقتصادی در محدودة مورد 
مطالعه؛ 

Y‏ شناسایی جهت گیری Bde‏ سرمایه‌گذاری‌ها در محدوده مورد مطالعه. 
این تحقیق شامل فرضیاتی است که عبارت‌اند از: 

۱. به‌نظر می‌رسد شاخص دسترسی جهت انتخاب اراضی مناسب برای سرمایه گذاری 
در حوزه شمال غرب مشهد نسبت به دیگر شاخص‌ها از اولویت بالاتری برحوردار 


است؛ 


۲. به‌نظر می‌رسد بیشترین سرمایه گذاری‌ها در حوزه شمال غرب در بخش مسکن انجام 
می شود؛ 
E a N EE‏ لش EEL‏ 
سرمایهگذاری‌ها در این حوزه می‌باشد. 
جذب سرمایه‌ها می‌تواند تأثیرات مثبت اقتصادی» اجتماعی و فضایی قابل توجهی برای 
شهرها داشته باشد (ماورر؛ ۲۰۰۹ ص. (VY‏ از همین روست که شهرها سعی می کنند 
سرمایه‌های خارجی را به خود جذب کنند و امروزه اصطلاح شهرهای رقابتی مطرح شده 
است (جفره و صفار: ۳۹۰ ص. ۱۰). شهرهای رقابتی شهرهایی هستند که اقتصاد قوی با 
رشد اشتغال و سرمایه گذاری همه‌جانبه دارند. مصادیق موجود از اقتصاد کشورهای مختلف 
این مسئله را اثبات کرده است که انتخاب کردن اقتصاد بازار و تن سپردن به رقابت و ایجاد 
بستر مناسب برای سرمایه گذاری به رشد و افزايش رفاه تبدیل شده است (رضازاده و بدری؛ 
۳ ضمانت اجرایی سیاست‌های مبتنی بر بهره‌گیری از سرمایه‌های خارجی که در قوانینی 
داخلی کشور ایران نیز مطرح شده است می‌تواند در این خصوص راه‌گشا باشد. در آیین‌نامة 
اجرایی قانون تشویق و حمایت از سرمایه‌گذاران خارجی مصوب سال ۱۳۸۱ موضوع بند to)‏ 
al‏ ۲» بخش ساختمان (زیربخش ساخت زیر بناهاء ساختمان و مسکن» مصالح ساختمانی) و 


در بخش خدمات (زیر بخش‌های گردشگری. امور عمومی. خدمات شهری. مهندسی و 


1. Maurer 


سال چهاردهم سنجش تناسب اراضی مستعد برای سرمایه گذاری ... ۵ 


طراحی) زمینهٌ مشارکت بخش خصوصی و بخش خصوصی در جلب سرمایه‌گذاری‌های 
خارجی مورد تأکید قرار گرفته است (سازمان سرمایه گذاری و کمک‌های فنی و اقتصادی 
ایران» ۳۸۱ ص. XY‏ رویکردهای نوین تأمین مالی در کشورمان چند سالی است که در 
برخی از کلان‌شهرها مورد استفاده قرار گرفته است و شهرداری تهران در این زمینه پیشرو 
بوده است. در سال ۱۳۸۸ AS‏ مالی و سرمایه گذاری شهرداری تهران (مرکز مطالعات و 
برنامه‌ریزی) پروژة پژوهشی «طراحی الگوی colas‏ فاینانس پروژه‌های شهر تهران با رویکرد 
استفاده از خدمات بانکی» بیمه‌ای و بورسی» را پيشنهاد و تصویب نمود و اجرای ol‏ را به 
مرکز مطالعات تکنولوژی دانشگاه صنعتی شریف واگذار کرد. هدف از انجام پروژه فوق» 
بررسی و پيشنهاد گزینه‌های مناسب جهت تأمین مالی پروژه‌های شهری و کمک به ارتقای 
دانش مالی شهرداری تهران بوده است (هاشم‌خانی و قادری» .)۱۳٩۲‏ از جمله مقالات مرتبط 
با موضوع را می‌توان به ils‏ توانگر رزاقیان و آقاجانی (۱۳۹۳), تحت عنوان «شناسایی 
اراضی مناسب سرمایه گذاری‌های اقتصادی در منطقۀ سه شهرداری مشهد» اشاره کرد که در آن 
با استفاده از روش ارزیابی چندمعیاره AHP‏ اقدام به شناسایی قطعات دارای اولوینت 
سرمایه گذاری در منطقۀ Y‏ شهرداری مشهد شده است. و با در نظر گرفتن ۵ معیار اصلی و ۱۵ 
زیر معیار در نهایت از بین AVY‏ قطعهٌ مطالعه‌شده. "VA‏ قطعه با مساحت ۱۸۷ هکتان اراضی 
مناسب سرمایه گذاری در منطقه شناخته شدند (توانگر و رزاقیان و آقاجانی» ۱۳۹۳ ص. ۳۱- 
۲ در ius‏ دیگری از رهنماء خاکپور و رضوی (۱۳۹۶) تحت عنوان «شناسایی و خوشه 
بندی اراضی قهوه‌ای شهر مشهد به منظور ارائهٌ الگوهای سرمایه گذاری» اقدام به دسته‌بندی 
اراضی قهوه‌ای شهر مشهد گردید و بر اساس آن سه الگوهای سرمایه گذاری شامل 
سرمایه گذاری بخش خصوصی. بخش عمومی و بخش خصوصی و عمومی ارائه گردید. نتایج 
تحقیق آن‌ها که با استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی انجام شده است نشان می‌دهد که 
۳درصد از اراضی شهری مشهد در قالب یکی از این سه الگو قرار می گیرند و قابلیت باز 
توسعه دارند. از دیگر نمونه‌های موفق سرمایه گذاری پروژه‌های شهری می‌توان به پروژه 
احیای LS‏ رودخانه «کلاید» در گلاسکو و شهرک‌های صنعتی پیرامون آن اشاره کرد که با 
مشارکت استراتژیک دولت و سرمایۀ اسکاتلند. شهر گلاسکو و انجمن‌های دولت‌های محلی 


oes à‏ جغرافیا ina gs‏ ناحیه‌ای SS‏ بيست و ششم 


۲۳ ص. ۲۶۳-۲۳۷). علاوه بر این» امروزه روش‌های سرمایه‌گذاری صحیح یکی از 
مهم‌ترین راهکارها برای بازتوسعه و احیای هستۀ مرکزی شهرها و بافت فرسوده این بخش به 
شمار می‌رود. بدیهی است برای اینکه نظریة اصالت‌بخشی به منظور احیای بخش مرکزی 
شهرها اتفاق افتد بایستی برگشتی از عدم سرمایه‌گذاری به سرمایه گذاری مجدد وجود داشته 
باشد. از نمونه‌های موفق سرمایه گذاری در جهت اصالت‌بخشی را می‌توان به احبای بخش 
مرکزی شهرهایی چون نیویورک لندن و پاریس اشاره کرد که در همه آن‌ها «شکاف اجاره» و 
«شکاف قیمت» مقايسة مداومی از گذار از عدم سرمایه گذاری به سرمایه‌گذاری مجدد در 


Y‏ روش‌شناسی تحقیق 

این پژوهش از لحاظ هدف. کاربردی و از نظر روش توصیفی -تحلیلی می‌باشد. مدل به‌کار 
گرفته شده در این پژوهش فرآیند سلسله‌مراتبی (AHP)‏ است که امکان تصمیم‌گیری از میان 
ارزیابی‌های چندمعیاره را فراهم می‌سازد. مراحل مختلف این مدل به شرح زیر است: 

تخل ر تم cM AA‏ مارا اف او ان ریس اسب ارام سل 
برای سرمایه گذاری در حوزه شمال غرب شهر مشهد می‌باشد. معیارهای اصلی برای رسیدن به 
این هدف دسترسی. کاربری» مالکیت و وسعت اراضی هستند. 

مرحلة دوم - ساختن نمایش گرافیکی فرآیند سلسله‌مراتب: در این مرحله. مدل نظری 
به‌صورت گرافیکی ترسیم می‌شود. در بالاترین سطح سلسله‌مراتبی هدف مطالعه قرار دارد. در 
سطح دوم شاخص‌ها و معیارهای قابل سنجش برای رسیدن به هدف قرار دارد که ترکیب 
Gol‏ بیانگرتوانایی بالقوة اراضی حوزه در جهت سرمایه‌گذاری می‌باشد. 

مرحلة سوم- طبقه‌بندی و امتیاز دهی به شاخص‌ها: در مقایسه‌های زوجی عنصر ام با عنصر 
ام agas‏ شنده انست. یکی از حالت‌های :زیر می‌تواند:میزان ارجخت uale‏ ذرابه غتصتر j‏ 
تعیین کند. بر این اساس امتیاز مقایسه‌ای زوجی معیارها در جدول ساعتی بین حداقل ۱ و 
حداکثر ٩‏ تعیین شده است daa)‏ ۰۱۳۸۸ ص. ۱۰۱). 
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شکل ۱. مدل گرافیکی از فرآیند سلسله‌مراتبی پژوهش 
ترسیم: نگارندگان 


جدول ۱. مقیاس تعیین ارجحیت (ساعتی. 441( 


— eT 
تست لس‎ 


۲۰۰۷ مارینونی و اسوالد‎ deu 


1. Marinoni & Oswald 


۸ مج جغرافیا و توسعه ناحیه‌ای شمارة بیست و ششم 
جدول Y‏ طبقه‌بندی و امتیاز دهی به شاخص‌ها 
دسترسی کاربری وسعت cu‏ 
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M‏ چهارم - تعیین ارجحیت شاخص‌ها نسبت به یکدیگر: در وهل؛ اول ارجحیت 
شاخص‌ها به‌لحاظ وزنی نسبت به یکدیگر با تشکیل جدول ماتریسی محاسبه و سپس ضرایب 


جدول Y‏ مقایسه‌های زوجی و تعیین ارجحیت شاخص‌ها نسبت به یکدیگر 


مرحلۀ پنجم - اجرای عملیات مدل ترکیبی AHP‏ و GIS‏ و تعیین نقاط اولویت‌دار برای 
سرمایه گذاری :پس از اجرای مدل .امکان تفسیر نتایج به به صورت نقشه و در واقع نمایش 
مکانی داده‌ها در GIS‏ فراهم می‌شود. لایه‌ها به صورت نقشه برای هر یک از معیارها تهیه 
شده تا با استفاده از ارزش‌های واقعی آن‌ها گام اولیه در فضایی کردن معیارها جهت 
به‌کار گیری در مدل فرآیند سلسله‌مراتبی صورت گیرد. 


t‏ مبانی نظری 


سه فاکتور اساسی تولید در یک نظام اقتصادی در نظر گرفته می‌شد. زمین از آن جایی‌که به 


کار و سرمایه شباهت ندارد و دارای ویژگی محدود بودن است. Aj‏ ویژه در یک نظام تولید 


است (محمودی پاتی و محمدپور col e‏ ۰۱۳۸۷ ص. (V‏ دولت‌های محلی و مرکزی به‌منظور 
فراهم‌آوردن طیف وسیع تر و کیفیت بهتری از خدمات اجتماعی و زیرساخت‌های کالبدی در 
هرهاق با li Roe suus ades‏ مه رونت رس را رای وی تایب رای 
o‏ گذاری e Lon‏ می‌باشند. به همین ,دلیل موجه با سائل تن مشکلاتی که شبهرها با آنادر 
کیره تا ما پر ناهام شا کی celles Sacs‏ توقای mul deas.‏ انح که 
در این زمینه می‌تواند به مدیریت شهری یاری برساند تمرکز بر توسعۀ مجدد و تجدید حیات 
Ea satus a os‏ سای ها شتا نتم این y ot obo‏ هفاکسن 
خصوصی در راستای تأمین فضاهای تجاری, اداری و خدماتی» از مهم‌ترین مسائل مطرح در 
تغییر رویکرد مدیریت و برنامه‌ریزی شهری است. مهم‌ترین عواملی که بر فرآیند تصمیم‌گیری 
در سرمایه گذاری تأثیر می‌گذارند عبارت‌اند از: عدم اطمینان در تصمیمات سرمایه‌گذاری 
ماهیت جهانی سرمایه گذاری» محیط سرمایه گذاری و بازار. لذا سرمایه‌گذارن به‌منظور ارزیابی 
اطلاعات و تصمیم‌گیری باید این عوامل را به‌طور دقیق مطالعه و بررسی کنند (چارلز پی» 
۲ ص. ۲۷). 

برنامه‌ریزی گسترش سرمایه‌گذاری از طریق راه‌های رسمی و تعیین اولویت‌ها بین بخش‌ها 
و موسسات مختلف انجام می‌شود و بدین صورت عمل می‌کند که هر سال یک برنامة Ao‏ 
گسترش سرمایه گذاری پیشنهادی تهیه می‌شود که نشان می‌دهد سرمایه‌گذاری از قبیل جاده‌ها 
و فاضلاب در چه زمانی و مکانی بايد ساخته و برای چه ظرفیتی طراحی يا چگونه منابع مالی 
آن‌ها تأمین شوند. این مرحله سالانه تکرار می‌شود؛ یعنی قسمت اول برنامه به‌تدریج که 
گسترش‌های اداری سرمایه‌ای شهر يا بودجه سالانه و یک بخش جدید ۵ساله به پایان برنامه 
oa ES‏ رل تیا ose et‏ هرز 

نکتۀ قابل توجه این است که اگر سرمایه چه داخلی و چه خارجی. فقط فی‌نفسه سرمایه 
باشد. کمکی به اقتصاد شهری نمی کند و همان اتفاقی می‌افتد که در مورد رشد قیمت زمین و 
تیان Cai des cce gola‏ ا کل ان ds‏ تفت طا امک و esi Lus‏ رن و 
ساختمان بالا می‌رود (قادری‌مطلق. ۱۳۸۷) بنابراین اگر سرمایه گذاران در شهرها هدایت شوند 
و اگر خود سرمایه گذارها نگران نتيجة کار خود باشند همراه خود» فن‌آوری» استانداردهای 
محیط زیستی, استانداردهای مدیریتی و مانند آن را به شهرها می‌آورند و دلیل حمایت از 


ilna »‏ جغرافیا و توسعةٌ ناحیه‌ای شمارة بيست و ششم 


سرمایه گذاری ورود همین مقوله‌هاست (خواجه‌خحسی. ۱۳۸۸). به عبارت دیگر از نگاه 
سرمایه گذاری؛ در نوسازی شهری دو ارزش بالقوه وجود دارد؛ ارزش اولبه بالا رفتن سطح 
عمومی قیمت‌ها در حوزه مسکن» ساختمان و کاربری‌ها و خدمات شهری معطوف بوده 
وارزش دوم ناشی از بالارفتن مرغوبیت محدوده‌های مورد سرمایه‌گذاری پس از عملیات 
نوسازی است (آیینی» ATA‏ ص. YE‏ بنابراین برنامه‌ریزی شهری نباید باعث افزایش ارزش 
زمین یا به کاهش ارزش زمین در مکان‌های مشخص منجر گردد (زیاری» ۰۱۳۸۸ ص. 4۳). 

به همین دلیل پس از تغییرات مبانی برنامه‌ریزی از مدرن به پست‌مدرن و در راستای 
شناخت جامع‌تر از سایت‌های دارای پتانسیل سرمایه گذاری. دسته‌بندی جدیدی از کاربری 
اراضی شهری ارائه شده است. از دید گاه سرعابه گذاری معمولاً اراضی شهری به ۲ دسته 
تقسیم می‌شوند. بر اساس این طبقه‌بندی گروه اول سایت‌هایی هستند که به‌لحاظ بهره‌وری 
اقتصادی فاقد سودآوری لازم هستند و در مناطق فقیرنشین واقع شده‌اند؛ این دسته معمولا 
بدون پشتیبانی عمومی و سرمایه گذاری‌های زیاد توسعه نمی‌یابند. می‌توان گفت مفهوم اراضی 
قهوه‌ای شهری که از امواج ابتکاری اوایل ده ۱۹۹۰ ایالات متحده آمریکا مشل فروم اراضی 
قهوه‌ای شیکاگو سرچشمه گرفت (رومانین» ۰۲۰۰۹ ص. ۱۰ به نقل از NRTEE‏ ۱۹۹۸) و 
اولین بار توسط چارلز به ارتش در بيانيةٌ کنگره شرق میانی شمال شرق" در سال ۱۹۹۲ برای 
تعریف سایت‌های صنعتی متروک و رهاشده و آلوده به‌کار گرفته شد (ریا؟ ۲۰۰۳ ص. ٩‏ 
لین ۸ ص. (A‏ در برگیرندة این گونه اراضی است. گروه دوم اراضی هستند که در 
مناطق فقیرنشین و دورافتاده قرار دارند و خیلی فرسوده نیستند. ولی باز توسعة آن‌ها مستلزم 
سرمایه گذاری خارجی و خلاقیت‌های خاصی است؛ به عبارت دیگر املاکی هستند که 
بهره‌وری لازم را ندارند وعموماً در صورت مدیریت صحیح سود بیشتر تولید می‌کنند (سایت 
وایزجیک“ ۲۰۱۱). این زمین‌ها در مقالات وگزارش ها جدیدی که CNU'‏ و ۳۷۷۲ منتشر 


1. Romanin 

2. Northeast Midwest 

3. Rea 

4. Ling 

5. http://www.wisegeek.com/ 

6. Congress for the New Urbanism 
7. Price Waterhouse Coopers 


سال چهاردهم سنجش تناسب اراضی مستعد برای سرمایه گذاری ... M‏ 


کرده‌اند. تحت عنوان بازارهای مرده' WEN‏ شده‌اند ) e DEER CNU & PWC‏ ۶ و 
گروه foem‏ اراضی هستند که در مناطقی قرار دارند که برای سرمایه گذاران جذاب Taal‏ اين 


می‌شود ulla)‏ 0۲۰۰۸ ص. (M‏ 
۵. بحث و یافته‌ها 


پس از تعیین ارجحیت شاخص‌ها نسبت به یکدیگر « وزن شاحص‌های ضریب پایداری 
با GIS‏ محاسبه و مشخص شد که به شرح زیر است: 
وزن شاخحص دسترسی: ۰/۳۶۹۷؛ وزن شاخحص کاربری: ۰/۳۲۲۵؛ وزن شاخحص مالکیت: 
۷ وزن شاخحص وسعت: ۰۰/۱۱۲۲ C»‏ سا زگاری: CI-*/£YN‏ 
با توجه به اینکه ضریب پایداری در این شاخص‌ها کمتر از ۰/۱ است. ارجحیت وزن 
شاخحص‌ها پایدار و قابل اعتماد است. در این مرحله. Rn‏ اجرای Mom pe‏ نهایی اولویت‌بندی 
مناطق براساس جدول وزن‌بندی فراهم می‌گردد. نقشة Y‏ حاصل مرحلة نهایی فرایند 
سلسله‌مراتبی و تلفیق و هم پوشانی نقشه‌های تهیه‌شده در مراحل قبل می‌باشد که در آن همۀ 
اراضی حوزه شمال غرب شهر مشهد. براساس قابلیت آن‌ها برای سرمایه‌گذاری به ۶ دسته به 
شرح زیر تقسیم شده است. 
(Lal‏ قطعات فاقد اولویت: این گونه اراضی عموماً در بافت حاشیه‌نشین شرق حوزه که 
ریز دانه و متراکم و دور از شریان‌های اصلی ارتباطی هستند و بخش کوچکی از بافت 
مسکونی Gase)‏ آپارتمانی) در داخل منطقة ۱۲ مشاهده می‌شود. این اراضی درصد ناچیزی 
از کل مساحت حوزه (درصد) را تشکیل می‌دهد که این امر بیانگر پتانسیل قابل توجه حوزة 
شمال غرب برای سرمایه‌گذاری می‌باشد. 
ب) قطعات با اولویت پایین: اراضی با اولویت پایین بیشتر در پیرامون اراضی فاقد 
اولویت قرار دارند. با توجه به نقشة ۱ می‌توان گفت بخش وسیعی از این گونه اراضی در 
ناحيةٌ " منطقۀ Y‏ که در شرق و شمال شرق حوزه است واقع شده‌اند. چنین اراضی به 


مساحت ۲ متر Qu^‏ حدود 7درصد از کل اراضی حوزه را SSAA‏ 


1. dead malls 
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نقشة ۱. اولویت‌بندی اراضی مستعد برای سرمایه گذاری در حوزة شمال غرب مشهد 


مأخذ: مهندسین مشاور نقش محیط, ۱۳۹۰ 


ج) اراضی با اولویت سرمایه گذاری متوسط: بر اساس نتایج به‌دست آمده از مدل AHP‏ 
تعداد ۳۶۶۵۶ قطعه ( بلوک و اراضی بزرگ مقیاس فاقد بلوک‌بندی) از اراضی حوزه که 
۶ درصد از کل اراضی را شامل می‌شود از اولوبت سرمایه گذاری متوسط برخوردار است 
که عمدتاً بخش‌های داخلی Allan‏ ۱۰ در مرکز حوزه و بخش وسیعی از اراضی Alu‏ ۱۲ را 
به وسعت ۶۱۹۰۵۹۷ ۲متر مربع T)‏ درصد) در بر می گیرد.. 

(s‏ اراضی با اولویت سرمایه گذای بالا: بر اساس مدل به‌کار گرفته شده در حوزۀ شمال 


سال چهاردهم سنجش تناسب اراضی مستعد برای سرمایه گذاری ... ۳۳ 


شناسایی شدند. مجموع وسعت این قطعات برابر با ۸۶۷۶۵۸۶ متر مربع (۲۱درصد) برآورد 
شده است که در سطح منطقه پراکنده‌اند. در مجموع تمرکز عمدۀ این اراضی مشتمل بر 
قطعات بزرگ مقیاس شمال حوزه واقع در Allan‏ ۱۲ و اراضی منتهی به محورهای ارتباطی 
اصلی همچون بزرگراه امام علی و کال چهل‌بازه و نیز محور صنعتی مشهد - قوچان 
می‌باشد. 


حدول .٤‏ رتبه‌بندی قطعات دارای اولویت به تفکیک تعداد و مساحت در جهت سرمایه گذاری 


ولیت بلا 
LEES EGRET‏ 


با توجه به ضرایب اهمیت daglas‏ وزن معیار دسترسی (۰/۳۶۹۷) بیش از دیگر معیارهای 
پژوهش می‌باشد. همچنین نقشه اولویت‌بندی اراضی برای سرمایه گذاری نشان می‌دهد که 
مطلوب‌ترین اراضی برای این منظور» زمین‌هایی هستند که مستقیماً به بزرگراه‌ها و شریان‌های 
ارتباطی درجه یک منتهی می‌شوند. بنابراین معیار دسترسی جهت انتخاب اراضی مناسب برای 
سرمایه گذاری در حوزهٌ شمال غرب مشهد. نسبت به دیگر شاخص‌ها از اولویت بالاتری 
برخوردار است و فرضية اول پژوهش مورد تأیید قرار می‌گیرد. علاوه براین» در طی سال‌های 
۷ تا شهریور ۰۱۳۹۱ تعداد و درصد پروانه‌های ساختمانی صادر شده روندی صعودی 
داشته است. با توجه به ماهیت مسکونی اکثر این پروژه‌ها. می‌توان این گونه استنباط کرد که 
روند جمعیت‌پذیری حوزه به میزان قابل توجهی رو به افزایش است به‌طوری که طی شش ماه 
ار islas‏ شا بارعا کون( کروی ۸۱۳۹۱ دوه olas obses‏ 
شده که نسبت به سال‌های قبل پیشترین افزایش را داشته است. دلیل کاهش چشمگیر صدور 
پروانه‌های ساختمانی در سال ۱۳۸۸ را می‌توان سیر نزولی قیمت زمین و افت سرمایه‌گذاری 


در بخش مسکن دانست. 


oes M‏ جغرافیا و توسعة ناحیه‌ای USA‏ بیست و ششم 
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تمودار ۱. روند صدور پروانه‌های ساختمانی از سال ۱۳۸۷ تا WAY‏ در حوزۀ شمال غرب شهر مشهد 


ترسیم: نگارند گان با استناد به داده‌های مرکز پژوهش‌های شورای اسلامی شهر مشهد 


در خصوص تعداد و درصد پروانه‌های ساختمانی طی ۶سال اخیس بر طبق نمودار Y‏ 
مشخص می‌شود که بیشتر پروانه‌های ساختمانی صادرشده از نوع مسکونی بوده و با اختلاف 
زیادی از آن پروانه‌های پروژه‌های تجاری- مسکونی قرار دارد. دیگر کاربری‌ها نیز سهم 
ناچیزی از پروانه‌های ساختمانی را به خود اختصاص داده‌اند. این امر تضان می‌دهد بیشتر 
پروژه‌های احداث‌شده یا در حال احداث از نوع مسکونی است که مطابق با نقش عملکردی 
این حوزه می‌باشد. جایگاه و نقش غالب در نظر گرفته شده برای حوزه شمال غرب در 
طرح‌های فرادست» سکونت و خدمات و فعالیت‌های مرتبط با آن تا مقیاس منطقه‌ای بوده 
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نمودار ۲. درصد پروانه‌های ساختمانی صادر شده در حوزة شمال غرب WAV)‏ تا )۱۳٩۱‏ 


ترسیم: نگارندگان با استناد به داده‌های مرکز پژوهش‌های شورای اسلامی up»‏ مشهد 
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از سوی دیگ طبق نمودار ۳ پروانه‌های ساختمانی صادر شده در حوزۀ شمال غرب 
عمدتاً منطبق بر منطقة ۲ شهرداری می‌باشد و در سمت و سوی توسعة شهر واقع شده است 
که به میزان قابل توجهی از مرکز حوزه (منطقۀ ۱۰ شهرداری) بیشتر است. به‌طوری‌که 
۸۱درصد پروژه‌های ساختمانی در منطقهٌ ۱۲ و فقط ۱۹درصد در Axlus‏ ۱۰ و ناحية ٦‏ از منطقة 
۲ از سوی شهرداری مجوز پروانه ساختمانی گرفته‌اند. می‌توان چنین نتیجه گرفت که سمت 
iang‏ شهر به‌لحاظ جذب سرمایه‌گذاری‌های خصوصی با تأکید بر بخش مسکن» وضعیت 
بسیار مناسب‌تری را نسبت به دیگر مناطق حوزه داراست. 


نمودار Y‏ مقايسة تعداد پروانه‌های ساختمانی صادر شده در مرکز حوزه نسبت به شمال غرب حوزه 


ترسیم: نگارندگان با استناد به داده‌های مرکز پژوهش‌های شورای اسلامی شهر مشهد 


A‏ نتیجه گیری 


حوزه شمال غرب به‌عنوان جدیدترین محدودهُ شهری با دارا بودن اراضی بایر فراوان 
Lara‏ کلمت uf‏ کر و کر اراي E‏ فرآران که ا E aas‏ رشن از 
یک سو پتانسیل بالایی برای سرمایه‌گذاری دارد و از سوی دیگر نیازمند جذب سرمایه است. 
همان گونه که در یافته‌های پژوهش نیز مطرح شد با توجه به ضرایب اهمیت معیارهاء وزن 
معیار دسترسی (۰/۳4۹۷) بیش از دیگر معیارهای پژوهش می‌باشد و شاخص دسترسی از 
مهم‌ترین معیارهای تعیین مکان مناسب برای سرمایه گذاری به شمار می‌رود. از این رو اراضی 
مجاور بزرگراه میثاق. محور صنعتی مشهد- قوچان. کال چهل‌بازه و کمربندی از این حیث 
وضعیت مطلوب‌تری دارند. تأثیر معیار دسترسی در تعیین اراضی با اولویت سرمایه‌گذای بالا 
در نقشة اولویت‌بندی اراضی نیز کاملاً مشهود است. بنابر این فرضية اول پژوهش مورد تأیید 


قرار می گیرد. همچنین اراضی غرب حوزه بیشترین پروژه‌های سرمایه گذاری رابه خود 


oes ۳‏ جغرافیا ina gs‏ ناحیه‌ای e‏ بيست و ششم 


اختصاص داده است که با توجه به ماهیت جمعیت‌پذیری بالای حوزه تعداد چشمگیری از این 
پروژه‌ها از نوع مسکونی می‌باشد و این با جایگاه و نقش غالب در نظر گرفته شده برای این 
محدوده هماهنگی لازم را دارد. بیشتر پروانه‌های ساختمانی صادرشده از نوع مسکونی بوده 
بنابراین فرضیۀ دوم پژوهش که بیشترین سرمایه گذای ها در اراضی دارای پتانسیل 
سرمایه گذاری در این حوزه را در بخش مسکن پیش‌بینی کرده بود» مورد تأييد قرار 
می گیرد. پس از بخش مسکونی پروژه‌های تجاری در رتبهٌ دوم قرار گرفته است. همچنین 
غالب سرمایه گذاری‌های انجام شده بالغ بر AY‏ درصد پروژه‌های ساختمانی. در منطقة ۱۲ از 
حوزۀ شمال غرب انجام شده است که با الگوی سرمایه‌گذاری بخش خصوصی منطبق است. 
بنا براین فرضيه سوم تحقیق مبنی بر اينکه به‌نظر می‌رسد اراضی منطقة ۱۲ از حوزه شمال 


غرب» جاذب بیشترین سرمایه گذاری‌ها در این حوزه باشد. مورد dub‏ قرار می گیرد. 
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